
























   

                                                                                   Vagyonértékelő Kft
                                                                                   H-8175 Balatonfűzfő, Árpád u. 29.

     Kapják:

E G Y S Z E R Ű S Í T E T T 

     Piaci érték meghatározása eladási ár kialakítása céljából

    Megbízó adatai:      Balatonfűzfő Város Önkormányzata  

I N G A T L A N F O R G A L M I  

S Z A K É R T Ő I    V É L E M É N Y 

    Értékelt ingatlan:      8184  Balatonfűzfő 1495/88/A/28 Hrsz "padlástér"

     1 példányban

      Megbízó

      Balatonfűzfő, 2019. augusztus 15.

     Megbízás célja:

     Készült:

     Kelt,
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x

Megye

Bugyogó Forrás u. 2.

Ajtó

Jelen szakvélemény ingatlan hasznosítást és/vagy adásvételt megelőző Képviselő-testületi döntéselőkészítési 

célból készült! 

Az ingatlan címe

Ingatlan címe:

padlás

Házszám Emeletközterület

Település

Veszprém

Általános állapot:

Helyszíni szemle 

időpontja:
2019. augusztus 15.

Jó / átlagos nehézkes

Készült:

Fedezeti kategória:

Forgalmi érték

problematikus

Hatálya:

Avult, gondozatlan, nem karbantartott 

7 380 000

Ir.szám

8184

Sorsz. Tulajdonos(ok)
Széljegyzet ill. a tulajdoni lapon III. részben 

bejegyzett jogok

Megjegyzés: Az értékek ÁFA nélküli, per, teher és igénymentes állapotra vonatkoznak! 

586

Az ingatlan főbb jellemzői

m2

Eszmei hányadbelterületAz ingatlan fekvése: 1056/10000

Telek hányad területe

Tulajdoni 

hányad

Teljes nettó alapterület
Hasznos alapterület (1,9m 

belmagasság feletti rész)

Ft

333,0 m2 m2689,00
Alapterületek

Megrendelő:

lásd. hiteles tulajdoni laponII/3

Készítette:

Rózsa László  Ingatlan Vagyonértékelő                                

(Nyt.sz.:I-273)

2019. augusztus 15.

Aktuális

90 nap

Balatonfűzfő Város Önkormányzata  (8184 Balatonfűzfő, Nike krt 1.)

BALATONFŰZFŐ

689 m2
Tul.lap szerinti 

területe:

6 640 000

Tulajdoni lap adatai

Helyrajzi 

szám:

1495/88/A

/28
PADLÁSTÉR

1/1

Tul.lap szerinti 

megnevezése:

É R T É K B E C S L É S I    B I Z O N Y Í T V Á N Y 

Immobilárium Kft
8175 Balatonfűzfő, Árpád u. 29.

Telefon: 70/3822-381,  E-mail:immobilarium.kft@gmail.com

Balatonfűzfő Város 

Önkormányzata

Ft

Likvidációs érték
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1. PROJEKT

Helyrajzi száma 1495/88/A/28

Város BALATONFŰZFŐ

Beruházás tetőtérbeépítés

Telekterület 3 153 m
2

3 153 m
2

Várható lakás terület (padlás * 85%): 585,7 m2

3. TERVEZETT BEÉPÍTÉS Nettó (m
2
, db) 439,2 m2

Tetőtér (alapító alapján nettó terület ) 689,00 146,4 m2

BRUTTÓ TERÜLET (NETTÓ * 115%) 792,35 m2

4.

4.1 FAJLAGOS ELADÁSI ÁRAK

Eladási ár lakásokra (Áfa-val) 398 878 Ft / m
2 439,24 m

2

4.2

Bevétel lakás eladásból 175 202 176 Ft

Bruttó összbevétel Ft 0

4.3 NETTÓ BEVÉTELEK

Nettó bevétel lakás eladásból 137 954 469 Ft 0,7874

Nettó összbevétel 137 954 469 Ft

5.

5.1 Területelőkészítés

Bontás (haszonanyag kinyeréssel 5000 

Ft/bruttó tetőtér m2)
3 445 000 Ft

Területelőkészítési költség összesen 3 445 000 Ft

5.2 Közműfejlesztési hozzájárulások 12 db lakásra

Víz 0 Ft 120 000 Ft/egység

Csatorna 0 Ft 200 000 Ft/egység

Elektromoshálózat 0 Ft 120 000 Ft/egység

Gáz 0 Ft 120 000 Ft/egység

Telefon 0 Ft 80 000 Ft/egység

Közműfejlesztési hozzájárulás össz: 0 Ft

5.3. Építkezés nettó árakon

tetőtér beépítés (lakás) 98 389 200 Ft

fajlagos kivitelezési ktsg. (tető + födém + 

szakipar + gépészet) 320 000 Ft/m2*70%
224 000 Ft / m

2 439,24  m
2
 - hasznos beépített terület

Építkezési ktg összesen 98 613 200 Ft

5.4 Szakértői díjak építési költség %-ban

Építész 986 132 Ft 1,0%

Statikus 493 066 Ft 0,5%

Szakmérnökök 493 066 Ft 0,5%

Szakértői költség összesen 1 972 264 Ft

5.5 Menedzsment költségek 

Kivitelezés felügyelete 1 224 698 Ft 1,2% 5.1+5.2+5.3 - ra

Iroda  816 466 Ft 0,8% 5.1+5.2+5.3 - ra

Értékesítés, marketing 1 103 636 Ft 0,8% nettó összbevételre

Menedzsmentköltség összesen 3 144 800 Ft

5.6 Tartalékképzés 

Előre nem látható költségek 5 358 763 Ft 5,0% 5.1 - 5.5 -ig

Tartalékképzés összesen 5 358 763 Ft 5,0%

5.7 Fejlesztés költsége (NETTÓ) 112 534 027 Ft 5.1 - 5.6 -ig

6. FINANSZÍROZÁSI MUTATÓK

Építkezési kölcsön kamatláb 10,00% (átlag)

7. SAJÁT TŐKE (NETTÓ) 67 520 416 Ft 60,0%

BRUTTÓ BEVÉTELEK ÉRTÉKESÍTÉSBŐL

FEJLESZTÉSI KÖLTSÉGEK - JELENÉRTÉKEN

MARADVÁNY ÉRTÉKELÉS

tervezhető nettó lakás terület (teljes * 85%)

tervezhető hasznos lakás terület (nettó * 75%)

tervezhető hasznos közös h. ter. (nettó * 25%)

TERVEZETT BEVÉTELEK - JELENÉRTÉKEN

3. oldal



MARADVÁNY ÉRTÉKELÉS

8. HITEL (NETTÓ) 45 013 611 Ft 40,0%

Egyszeri és garanciaköltség 900 272 Ft 2,0%

Kamatköltség 4 652 044 Ft

Összes költség 118 086 343 Ft

Elvárt nyereség 10 128 062 Ft 15,0%

Ütemezéssel kapcsolatos 

többletkockázatok 
2 361 727 Ft 2,00%

Összes költség : 130 576 132 Ft

Összes bevétel  -  Összes költség 7 378 336 Ft + áfa= 8 890 000 Ft (bruttó)

9. Maradványérték (bruttó) 9 372 600 Ft Fajlagos érték: 13 603 Ft/m2

Becsült nettó piaci érték 7 380 000 Ft 0,7874016

Minimális érték 6 640 000 Ft

4. oldal



Maradvány értékelés Hitelkamat számítás

10,00%

112 549 478 Ft

45 019 791 Ft

Hónap
HITELFOLYÓ-SÍTÁS 

ÜTEMEZÉSE
HITELIGÉNY

GÖNGYÖLT 

HITELIGÉNY

HAVI KAMAT A 

FENNÁLLÓ HITEL 

UTÁN

1 0,00% 0 Ft 0 Ft

2 20,00% 9 003 958 Ft 9 003 958 Ft 0 Ft

3 10,00% 4 501 979 Ft 13 505 937 Ft 75 033 Ft

4 10,00% 4 501 979 Ft 18 007 916 Ft 112 549 Ft

5 10,00% 4 501 979 Ft 22 509 896 Ft 150 066 Ft

6 10,00% 4 501 979 Ft 27 011 875 Ft 187 582 Ft

7 10,00% 4 501 979 Ft 31 513 854 Ft 225 099 Ft

8 10,00% 4 501 979 Ft 36 015 833 Ft 262 615 Ft

9 10,00% 4 501 979 Ft 40 517 812 Ft 300 132 Ft

10 10,00% 4 501 979 Ft 45 019 791 Ft 337 648 Ft

11 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

12 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

13 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

14 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

15 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

16 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

17 0 Ft 45 019 791 Ft 375 165 Ft

18 375 165 Ft

Összesen: 100% 45 019 791 Ft 4 652 045 Ft

HITELKAMAT SZÁMÍTÁS MARADVÁNY ÉRTÉKELÉSHEZ

HITEL KAMAT (ÁTLAG)

NETTÓ ÖSSZES BERUHÁZÁSI 

KÖLTSÉG

HITELIGÉNY

5. oldal



Tulajdoni lap (munkapéldány)

TAO kivonat

Alaprajz

Fotómelléklet

M E L L É K L E T E K 

Szakértői nyilatkozat

Alkalmazott értékelési módszer bemutatása
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Olyan ingatlan értékének meghatározására használható módszer, amely alkalmas fejlesztések, 

újrafejlesztések, vagy rekonstrukció/felújítások értékelésének elvégzésére. Első lépésként 

meghatározandó a munkálatok teljes költsége, beleértve a munkadíjakat, egyéb kapcsolatos 

kiadásokat, a hiteltörlesztést és kamatait, fejlesztő kockázatát és hasznát, végül a fejlesztés elkészülte 

utáni teljes értéket. A második lépésben a fejlesztés egyenlege határozható meg, amelyet ezután 

hozzá kell igazítani az értékbecslés dátumához, így jön létre a kiadások és a bevételek különbözeti 

értéke. (Ha az első lépésben minden lényeges elemet- kivéve a földterület értékét - a felmerülő 

kiadások sorrendjében figyelembe veszünk és számszerűsítünk, valamint a kész projekt bevételi 

összegét is meghatározzuk, akkor a maradványérték a telek fejlesztői szempontból érvényes értékével 

esz egyenlő. Ha a kész projekt értéből a telkek értékét vonjuk le, akkor az előbbi maradványértékelés 

ellenőrzését kapjuk, azaz az „elkölthető” kiadásokra fog vonatkozni a maradványösszeg. A 

maradványösszeg tehát két ismertnek feltételezett adatból számítja ki a harmadik és „ismeretlennek” 

feltételezett vagyonelem értékét.)                                                                  A maradványelvű értékelés 

egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, mely megmutatja, hogy az adott 

ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen maximált kiinduló értékkel (úgymond bekerülési 

költséggel) rendelkezhet. A maradványérték módszert az üres telkek v. építési helyek értékelésére 

szokták használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és 

ezáltal lehetségessé válik a telket jelenlegi formájában értékelni, üzletileg követve és optimalizálva a 

fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek v. építési terület piaci értéke 

megnő, mert az új fel-használási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez mint az 

eredeti forma. A maradványértékelési módszer a telekv. építési terület fejlesztett formájában való 

értékeléséből áll, és ebből kell levonni az összes olyan költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, 

építési, szakértői, finanszírozási, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami azzal járt, hogy 

nagyobb értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 

maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a telek átalakításáért.

Maradványértékelés módszere

8



Tulajdoni lap törzslap
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Tulajdoni lap albetét
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TAO kivonat
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ALAPRAJZ
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F O T Ó M E L L É K L E T
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